
  
 

 

Tržní ocenění číslo 004/2023 
podle metodiky Oberbank AG 

 6 

NEMOVITÁ VĚC Rodinný dům - bez nebytových prostor, Rodinný dům č.pop. 1340, k.ú. Svatobořice 
Adresa nemovité věci: Na Hraničkách 1340 / 20, 69604 Svatobořice-Mistřín - Svatobořice 
Katastrální údaje: Kraj Jihomoravský, okres Hodonín, obec Svatobořice-Mistřín, k.ú. Svatobořice, kód k.ú. 

760099, LV 2919 
Ostatní stavby: Parkovací přístřešek, Zpevněné plochy, Retenční nádrž 
Pozemky: 896/29, 896/56 
Vlastník stavby: LUXIT4you s.r.o., Neumannova 264/46, 60200 Brno, spoluvlastnický podíl: 1 / 1 
Vlastník pozemku: LUXIT4you s.r.o., Neumannova 264/46, 60200 Brno, spoluvlastnický podíl: 1 / 1 

  

OBJEDNATEL : TP Insolvence, v.o.s. Číslo klienta:  
Adresa objednatele: Neumanova 264/46, 60200 Brno 

 telefon: +420 725 245 800 e-mail: pavel.indrak@abc-insolvence.com 
 IČ: 29261333 DIČ: CZ29261333 
  

ZHOTOVITEL : Ing. Václav Hanke 
Adresa zhotovitele: U Malšinky 2644/6, 697 01 Kyjov - Nětčice 

 telefon: 724 292 548 e-mail: v.hanke@seznam.cz 
 IČ: 1404458 DIČ: CZ8610124655 
  

ÚČEL OCENĚNÍ: Pro účely úvěrového řízení (ocenění stávajícího stavu) 
  

Účel úvěru:  koupě    výstavba    změna stavby    rekonstrukce    leasing    jiné 
 

   
 
 Současný stav Budoucí stav 

TRŽNÍ HODNOTA 5 500 000 Kč  
 

Datum místního šetření: 28.01.2023  Datum zpracování : 04.04.2023 
 

Počet stran:  29 stran  Počet příloh: 18 Zpracováno programem NEMExpress verze: 2.1.91 
 
V Kyjově, dne 04.04.2023 Otisk razítka  Ing. Václav Hanke 
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STAV POSUZOVANÉ NEMOVITÉ VĚCI    stavba dokončena v r. 2021  změna stavby v r.   
rekonstrukce v r.  
Rekonstrukce:      celková         dílčí  střecha  fasáda, zateplení  okna, dveře  
ostatní 
 

SOUČASNÝ STAV BUDOUCÍ STAV 
Konstrukce:  zděné  betonové  montované Konstrukce:  zděné  betonové  montované 
  kovové  dřevěné  jiné   kovové  dřevěné  jiné 
Využití:  bydlení  pronájem  podnikání Využití:  bydlení  pronájem  podnikání 
  bydl., podn.  část. obsazen  volný objekt   bydl., podn.  část. obsazen  volný objekt 
Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna Okolí :  bytová zóna  průmyslová zóna 
  ostatní  nákupní zóna   ostatní  nákupní zóna 
Příjezd:  zpevněná komunikace Příjezd:  zpevněná komunikace 
Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn Přípojky:  /  voda  /  kanalizace  /  plyn 
  /  elektro   telefon   /  elektro   telefon 
 
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):   MHD  železnice  autobus 
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):   dálnice/silnice I. tř   silnice II.,III.tř   
Poloha v obci: Úzké centrum - jiný typ zástavby 
Počet obyvatel: 3 466 (stagnace) 
Stavebně technický stav stavby: novostavba (do 5 let stáří) 
Vytápění:  lokální - elektřina 
Energetický průkaz stavby:  Kategorie C 
Prodejnost nemovité věci:  prodejná do 6 měsíců 
 
RODINNÝ DŮM 

SOUČASNÝ STAV BUDOUCÍ STAV 
Typ PP RD 

Obytná/ 
Nebyt. 

Garáž Pozemky 
 výměra 

OP ZP Rozesta- 
věnost 

Typ PP RD 
Obytná/ 
Nebyt. 

Garáž Pozemky 
 výměra 

OP     ZP 

 m2 ks m2 m3 m2 %  m2 ks m2 m3 m2 

5+kk 123 / 0 0 305 482 77 100,00   /  0 305   
  

 
 

REKAPITULACE OCENĚNÍ POSUZOVANÉ NEMOVITÉ VĚCI 
 Současný stav Budoucí stav 

Porovnávací hodnota 5 528 700 Kč 0 Kč 
Výnosová hodnota 0 Kč 0 Kč 
Věcná hodnota 5 971 042 Kč 0 Kč 
Tržní hodnota 5 500 000 Kč  
- z toho hodnota pozemku 1 067 500 Kč 0 Kč 

 
Minimální cena v rekonstrukci x  
Vklad investice do nemovité věci 0 Kč x 
Reprodukční cena pro pojištění 5 003 614 Kč 0 Kč 
- z toho hlavní budova 4 773 114 Kč 0 Kč 
- ostatní objekty 230 500 Kč 0 Kč 

 
Komentář ke stanovení ceny obvyklé posuzovaných nemovitých věcí a vhodnosti zástavy 

V rámci porovnávací metody ocenění vycházím z realizovaných prodejů typově porovnatelných domů v dané obci 
a blízkém okolí. Rodinné domy z developerského projektu Josefíny etapa č.I byly obchodovány v roce 2020 a 2021, 
koncové ceny se pohybovaly v rozmezí 4 - 4,5 mil. Kč (viz srovnávací reprezentanti č.2 a 3), vzhledem k časovému 
odstupu nemají tyto ceny zásadní vypovídací hodnotu. Domy z druhé etapy, které byly rozprodány na začátku roku 
2022, byly obchodovány za ceny okolo 6 mil. Kč (viz srovnávací reprezentant č.1), tyto domy jsou však pasivního 
provedení (FVE, teplovodní podlahové topení, tepelné čerpadlo, rekuperace, lepší materiály), cena oceňovaného 
domu musí být na nižší úrovni. Výslednou tržní hodnotu stanovuji na částku 5,5 mil. Kč. 
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Místopis (charakteristika obce, poloha nemovité věci v obci) 
Základní popis: Svatobořice-Mistřín jsou obec v okrese Hodonín v Jihomoravském kraji, 4 km jihozápadně od Kyjova. 
Obec se skládá ze dvou částí, Svatobořic a Mistřína. Žije zde přibližně 3500 obyvatel. 
Občanská vybavenost: v základním rozsahu - obecní úřad, pošta, zdravotní ambulance, mateřská škola, základní 
škola, obchody s potravinami, restaurační zařízení, sportovní zařízení, podnikatelské zóny. Ostatní instituce jsou 
k dispozici ve spádovém městě s rozšířenou působností Kyjov, který je vzdálen cca 5,00km východně. 
Dopravní dostupnost: obcí prochází silnice II/422 a z Mistřína do Hodonína vede silnice II/431. S okolím má obec 
autobusové spojení linkami číslo 663 z Kyjova do Hodonína a číslo 662 z Kyjova do Čejče. 
Poloha oceňovaného majetku: oceňovaný majetek se nachází v centrální části obce, dům je situovaný Na Hraničkách, 
jedná se o nově vzniklou zástavbu rodinných domů. 
 
Poloha, okolí a dopravní dostupnost 
Poloha v obci: Úzké centrum - jiný typ zástavby 
Okolí:  bytová zóna  průmyslová zóna  nákupní zóna  ostatní  
Dopravní dostupnost (do 10 minut pěšky):  MHD  železnice  autobus 
Dopravní dostupnost (do 10 minut autem):  dálnice/silnice I. tř  silnice II.,III.tř  

Celkový popis nemovité věci (základní popis, druh stavby, účel užití, dispoziční řešení, 
příslušenství) 
Základní popis: předmětem ocenění je levá polovina rodinného dvojdomku, dům je dispozičně řešen jako jednobytový, 
půdorys domu je obdélníkového tvaru se základními rozměry 11,60 x 6,50 m. Dům je zděný, je nepodsklepený, má dvě 
nadzemní podlaží, je zastřešený sedlovou střechou. Dům je napojen na vodovod, kanalizaci a NN. Vytápění obytných 
místností chybí (el. přímotopy byly demontovány), v koupelnách je k dispozici el. podlahové topení.  
Dispoziční řešení (5+kk): 
1.NP: hala, pracovna, WC, předsíň, obývací pokoj. 
Podkroví: chodba, koupelna, 3 x pokoj. 
Příslušenství: přípojky IS, retenční nádrž na dešťovou vodu, zpevnění plochy, terasa, parkovací přístřešek, oplocení. 


Technický popis oceňované nemovité věci 
Stavba dokončena v r. 2021 Dílčí rekonstrukce v r.  Celková rekonstrukce v r.  
Stavebně technický stav: novostavba (do 5 let stáří) 
Průkaz energetické náročnosti budovy: Kategorie C ze dne: 28.06.2017 
Rekonstrukce stavby:  celková    dílčí    střecha    fasáda, zateplení    okna, dveře    interiér 
 

Inženýrské sítě a využití nemovité věci 
Přípojky (veř./vl.):  /  voda  /  kanalizace  /  plyn  /  elektro  telefon/datová 

síť 


Přístupová komu.:  zpevněná  nezpevněná přes pozemky parc. číslo 896/1 
Využití:  bydlení  pronájem  podnikání  bydl. a podnik.  část. obsazen  volný objekt 

Přístup a příjezd k pozemku 
 z veřejné komunikace  přes vlastní pozemky  zajištěn věcným břemenem 
  jiné zajištění přístupu k pozemkům  právně nezajištěn 

Přístup a příjezd přes pozemky 

Parcelní číslo Druh pozemku Vlastník pozemku/komunikace - komentář 
896/1 ostatní plocha - ostatní komunikace Obec Svatobořice-Mistřín, Hlavní 1000/113, Svatobořice, 69604 

Svatobořice-Mistřín 

Pronájem nemovité věci (zhodnocení nájemního vztahu) 

 Nemovitá věc není pronajímána / propachtována 
 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu určitou za tržních podmínek 
 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu neurčitou za tržních podmínek 
 Nájemní / pachtovní smlouvy uzavřené na dobu určitou nebo neurčitou za nevýhodných podmínek pro 

pronajímatele 
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Vyhodnocení rizik nemovité věci 
Rizika spojená s právním stavem nemovité věci 

RIZIKO Popis rizika 
NE Nemovitá věc je řádně zapsána v katastru nemovitostí 
NE Skutečné užívání stavby není v rozporu s její kolaudací 

Rizika spojená s umístěním nemovité věci 
RIZIKO Popis rizika 
NE Nemovitá věc situována v záplavové zóně I 

 

Nemovitá věc:   byla v minulosti zaplavena  nebyla v minulosti zaplavena  
Pojištění proti povodni / záplavě:  doporučuji                 není nutné 
Věcná břemena a obdobná zatížení 

RIZIKO Popis rizika 
ANO Reálná břemena a služebnosti neovlivňující hodnotu nemovité věci (např. přípojky inženýrských sítí) 
ANO Zástavní právo / podzástavní právo (včetně budoucího) 
ANO Poznámky k osobě a k nemovité věci - exekuce, konkurs apod. 

Popis věcných břemen a obdobných zatížení 
1) Věcné břemeno zřizování a provozování vedení za účelem umístění distribuční soustavy - kabel NN, skříně NN dle 
GP č. 1188-233/2020. Omezení je zřízeno ve prospěch společnosti EG.D, a.s. - omezení nemá negativní dopad na tržní 
hodnotu. 
 
2) Zástavní právo smluvní ve prospěch Oberbank AG - zástavní právo není do ocenění zohledněno. 
 
3) Podán návrh na zřízení exekutorského zástavního práva a Rozhodnutí o úpadku - není do ocenění zohledněno.  
 
Rizika ostatní 

RIZIKO Popis rizika 
NE Nemovitá věc není pronajímána 

ANO Zákaz zcizení nebo zatížení 
Popis ostatních rizik 
Ve prospěch zástavního věřitele. 

Přehled listů vlastnictví 
LIST VLASTNICTVÍ číslo 2919 
Kraj: CZ064 Jihomoravský Okres: CZ0645 Hodonín 
Obec: 586625 Svatobořice-Mistřín Katastrální území: 760099 Svatobořice 
Ulice: Na Hraničkách č.o.: 20 
Vlastníci Podíl 
PO IČO: 29261333 LUXIT4you s.r.o. Neumannova 264/46, 60200 

Brno 
1 / 1 

Stavby  stavba je součástí pozemku
část obce Svatobořice Rodinný dům č.p. 1340 na pozemku p.č. 896/56 ANO 
Pozemky  

896/29 Pozemková parcela Parcela KN 127 m2 orná půda 
896/56 Pozemková parcela Parcela KN 178 m2 zastavěná plocha a nádvoří 

     

 



- 5 - 
 

Výpočet věcné hodnoty staveb 
Výpočet věcné hodnoty hlavní stavby 
Seznam podlaží 
Název podlaží Zastavěná plocha Započitatelná plocha podlaží 

1.NP 77,35 m2 61,81 m2 

2.NP 77,35 m2 61,05 m2 

Celkem započitatelná plocha  122,86m2 
 
 

Výčet místností 
Název podlaží    

 Název místnosti Podlahová plocha Koeficient Započitatelná plocha 
1.NP    

 hala 9,23 m2 1,00 9,23m2 

 pracovna 10,66 m2 1,00 10,66m2 

 WC 1,22 m2 1,00 1,22m2 

 předsíň WC 1,17 m2 1,00 1,17m2 

 obývací pokoj 39,53 m2 1,00 39,53m2 

1.NP - celkem 61,81 m2  61,81 m2 

2.NP    

 schodiště 3,70 m2 1,00 3,70m2 

 chodba 4,10 m2 1,00 4,10m2 

 pokoj 12,25 m2 1,00 12,25m2 

 pokoj 12,25 m2 1,00 12,25m2 

 koupelna 3,75 m2 1,00 3,75m2 

 pokoj 25,00 m2 1,00 25,00m2 

2.NP - celkem 61,05 m2  61,05 m2 
   

 

Konstrukce Popis 
Základy betonové pasy izolované 
Zdivo Ytong 
Stropy Systém Ytong 
Střecha sedlová střecha 
Krytina pálená krytina 
Klempířské konstrukce pozinkovaný plech 
Vnitřní omítky vápenné štukové 
Fasádní omítky KZS, silikonová omítka 
Vnější obklady dekorativní omítka 
Vnitřní obklady běžné keramické obklady 
Schody ocelová schodnice, dřevěné nášlapy 
Dveře vstupní plastové, vnitřní foliované obložkové 
Okna plastová s izolačním dvojsklem 
Podlahy obytných místností laminátové podlahy 
Podlahy ostatních místností keramická dlažba 
Vytápění el. podlahové v koupelně, el. přímotopy chybí 
Elektroinstalace 230/400 V 
Bleskosvod bleskosvod 
Rozvod vody plast, studená i teplá voda 
Zdroj teplé vody bojler 
Instalace plynu chybí 
Kanalizace plastové potrubí 
Vybavení kuchyně kuchyňská linka vč. spotřebičů 
Vnitřní vybavení 1.NP - umyvadlo, WC; 2.NP - umyvadlo, vana, WC 
Záchod splachovací 
Ostatní chybí 
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Zastavěná plocha [m2] 77 
Zastavěná plocha všech podlaží [m2] 154,70 
Jednotková cena (JC) [Kč/m2] 40 000 
Srážka za ztracené náklady [%] 20,00 
Upravená jednotková cena (UJC) [Kč/m2] 30 854 
Počet podzem./nadzem. podlaží  0 / 2 
Podlahová plocha obytná/nebytová [m2/m2] 122,86 / 0,00 
Rozestavěnost % 100,00 
Reprodukční hodnota (RC) Kč 4 773 114 
Fiktivní rok výstavby  2021 
Stáří roků 2 
Další životnost roků 98 
Opotřebení % 2,00 
Věcná hodnota (VH) Kč 4 677 652 

 
Výpočet věcné hodnoty ostatních staveb 

Název Popis Parc. číslo Množství JC RC Opotřebení VH 
Parkovací 
přístřešek 

parkovací přístřešek 896/56 1,00 Ks 150 000 
Kč/Ks 

150 000 Kč 2 % 147 000 Kč 

Zpevněné 
plochy 

chodníky, terasa  896/56 30,00 m2 1 850 Kč/m2 55 500 Kč 2 % 54 390 Kč 

Retenční nádrž  896/26 1,00 Ks 25 000 Kč/Ks 25 000 Kč 2 % 24 500 Kč 
Věcná hodnota ostatních staveb celkem 225 890 Kč 
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Výpočet hodnoty pozemků 

Základní popis oceňovaných pozemků 
Jedná se o pozemek v zastavěném území obce, pozemek je pravidelného geometrického tvaru, nachází se v mírně 
svažitém terénu se spádnicí ve směru SZ - JV, hlavní osa pozemku je orientována ve směru JZ - SV, uliční šíře 
pozemku činí cca 11,50 m, délka pozemku činí cca 27,00 m. Pozemek je napojen na vodovod, kanalizaci a NN. Přístup 
je zajištěn z veřejné komunikace. 

Stanovení a zdůvodnění jednotkové ceny pozemků 
V rámci porovnávací metody ocenění vycházím z realizovaných prodejů typově porovnatelných pozemků v blízkém 
okolí. V současné době se menší stavební pozemky s výměrou do 500,00 m2 obchodují za JC okolo 3,5 tis. Kč/m2. 
 

Přehled srovnatelných pozemků - Lokalita  Parcela č. Výměra Požadovaná 
/kupní cena  

Jednotková 
cena 

Koeficient 
celkový 

Upravená 
cena 

Popis pozemku (zhodnocení kladů a záporů)  m2 Kč Kč/m2 KC Kč/m2 

k.ú. Hýsly 178/3, 
1875 

372 1 300 000 3 494,62 1,00 3 494,62 

Jedná se o pozemek v zastavěném území města, pozemek je v územním plánu 
vedeny ve funkční ploše BR - plochy bydlení. Pozemek je nepravidelného 
geometrického tvaru, je rovinného charakteru, uliční šíře činí 17,15 m, hlavní osa 
pozemku je orientována ve směru Z-V. Přípojky IS: k dispozici u přilehlé 
komunikace. Přístup je zajištěn z veřejné komunikace. Pozn.: prodej pozemku vč. 
projektové dokumentace s stavebního povolení. 
Hodnocení: redukce pramene ceny - Realizovaný prodej stavebního pozemku z 
roku 05/2022. - 1,00; velikost pozemku - Srovnatelná - 1,00; poloha pozemku - 
Srovnatelná - 1,00; dopravní dostupnost - Srovnatelná - 1,00; možnost zastavění 
pozemku - Srovnatelná - 1,00; intenzita využití pozemku - Srovnatelná - 1,00; 
vybavenost pozemku - Srovnatelná - 1,00; úvaha zpracovatele ocenění - Bez úvahy 
- 1,00 

 
 

k.ú. Ratíškovice 1022/1 596 2 200 000 3 691,28 0,95 3 506,72 
Jedná se o pozemek v zastavěném území obce, pozemek je v ÚP veden ve funkční 
ploše B/14b plochy bydlení. Pozemek je pravidelného geometrického tvaru, je 
rovinného charakteru, uliční šíře pozemku činí cca 23,00 m. Hlavní osa pozemku je 
orientována ve směru SZ - JV.  Přípojky IS: k dispozici na hranici pozemku. Přístup 
je zajištěn z veřejné komunikace.  
Hodnocení: redukce pramene ceny - Realizovaný prodej stavebního pozemku z 
roku 05/2022. - 1,00; velikost pozemku - Srovnatelná - 1,00; poloha pozemku - 
Srovnávací lepší - 0,95; dopravní dostupnost - Srovnatelná - 1,00; možnost 
zastavění pozemku - Srovnatelná - 1,00; intenzita využití pozemku - Srovnatelná - 
1,00; vybavenost pozemku - Srovnatelná - 1,00; úvaha zpracovatele ocenění - Bez 
úvahy - 1,00 

 
 

k.ú. Dubňany, ul. Mírová 2658/187 875 3 500 000 4 000,00 0,89 3 570,00 
Jedná se o pozemky v zastavěném území města, pozemky jsou v územním plánu 
vedeny ve funkční ploše Ba - plochy bydlení. Jedná se o pozemky v jednotném 
funkčním celku, pozemky dohromady tvoří pravidelný geometrický tvar, jsou 
rovinného charakteru, uliční šíře pozemku činí 22,50 m, hlavní osa pozemku je 
orientována ve směru Z-V. Přípojky IS: k dispozici u přilehlé komunikace. Přístup je 
zajištěn z veřejné komunikace. 
Hodnocení: redukce pramene ceny - Realizovaný prodej stavebního pozemku z 
roku 05/2022. - 1,00; velikost pozemku - Srovnávací větší - 1,05; poloha pozemku - 
Srovnávací lepší - 0,85; dopravní dostupnost - Srovnatelná - 1,00; možnost 
zastavění pozemku - Srovnatelná - 1,00; intenzita využití pozemku - Srovnatelná - 
1,00; vybavenost pozemku - Srovnatelná - 1,00; úvaha zpracovatele ocenění - Bez 
úvahy - 1,00 

 
 

Průměrná jednotková cena 3 523,78 Kč/m2 

 
Druh pozemku Parcela č. Výměra  

m2 
Jednotková cena 

Kč/m2 
Vlastnický podíl Srážka za 

zastavěnost 
Celková cena 
pozemku Kč   

orná půda 896/29 127 3 500 1 / 1  444 500 
zastavěná plocha a nádvoří 896/56 178 3 500 1 / 1  623 000 
Celková výměra pozemků: 305 Hodnota pozemků celkem: 1 067 500 
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Výpočet porovnávací hodnoty 
Lokalita Započitate

lná plocha 
Pozemek Dispozice Požadovaná 

cena 
Jednotková 

cena 
 

Koeficient 
celkový  

Upravená cena 
 

Popis stavby a pozemků / Zdůvodnění koeficientu Kc  Foto 
  m2 m2  Kč Kč/m2  Kc  Kč/m2 

Svatobořice, ul. Na 
Hraničkách - 
Josefíny etapa č.II 

114,50 257 5+kk 5 990 000 52 314 0,86 44 990 

Realizovaný prodej, Rozestavěný RD č. 23 na pozemku parc.č. 896/34. RD 5+kk je 1/2 
dvojdomku, který je zděný, jednopodlažní, nepodsklepený a se sedlovou střechou a s 
obytným podkrovím. Stavební práce byly zahájeny 10/2021 s předpokládaným 
dokončením v 12/2022. Jedná se o druhou etapu výstavby, kterou realizuje odlišná firma. 
Zásadní rozdíly oproti I. etapě: RD v pasivním provedení s FVE, teplovodní podlahové 
topení (TČ vzduch - voda), akumulační nádoba pro ohřev TUV, rekuperace, příprava pro 
klimatizaci, ŽB monolitický strop, lepší tepelně izolační materiály. 
Hodnocení: Redukce pramene ceny - Realizovaný prodej - KC 02/2022 - koeficient 1,00; 
Lokalita - Srovnatelná - koeficient 1,00; Velikost objektu - Srovnatelná - koeficient 1,00; 
Provedení a vybavení - Srovnávací lepší - koeficient 0,95; Celkový stav - Srovnávací lepší 
- koeficient 0,95; Vliv pozemku - Srovnatelný - koeficient 1,00; Úvaha zpracovatele 
ocenění - Bez úvahy - koeficient 1,00; Energetická náročnost budovy - Srovnávací lepší - 
koeficient 0,95;  

    
  

Svatobořice-Mistří
n, ul. Na 
Hraničkách č.pop. 
1332 

123,00 267 5+kk 4 390 000 35 691 1,10 39 260 

Realizovaný prodej, Levá půlka rodinného dvojdomku, dům je dispozičně řešen jako 
jednobytový, půdorys je obdélníkového tvaru se základními rozměry 11,60 * 6,50 m. Dům 
je zděný, je nepodsklepený, má dvě nadzemní podlaží, je zastřešený sedlovou střechou. 
Dům je napojen na vodovod, kanalizaci a NN. Vytápění bude el. podlahové/el. lokální. 
Příslušenství: přípojky IS, zpevnění plochy, car pot, terasa, oplocení. 
Hodnocení: Redukce pramene ceny - Realizovaný prodej - KC 04/2022 - koeficient 1,00; 
Lokalita - Srovnatelná - koeficient 1,00; Velikost objektu - Srovnatelná - koeficient 1,00; 
Provedení a vybavení - Srovnatelné - koeficient 1,00; Celkový stav - Srovnatelný - 
koeficient 1,00; Vliv pozemku - Srovnatelný - koeficient 1,00; Úvaha zpracovatele ocenění 
- Prodej z roku 2022 - koeficient 1,10; Energetická náročnost budovy - Srovnatelná - 
koeficient 1,00;  

    
  

Svatobořice-Mistří
n, ul. Na 
Hraničkách č.pop. 
1328 

123,00 267 5+kk 4 413 575 35 883 1,10 39 471 

Realizovaný prodej, Levá půlka rodinného dvojdomku, dům je dispozičně řešen jako 
jednobytový, půdorys je obdélníkového tvaru se základními rozměry 11,60 * 6,50 m. Dům 
je zděný, je nepodsklepený, má dvě nadzemní podlaží, je zastřešený sedlovou střechou. 
Dům je napojen na vodovod, kanalizaci a NN. Vytápění bude el. podlahové/el. lokální. 
Příslušenství: přípojky IS, zpevnění plochy, car pot, terasa, oplocení. 
Hodnocení: Redukce pramene ceny - Realizovaný prodej - KC 02/2022 - koeficient 1,00; 
Lokalita - Srovnatelná - koeficient 1,00; Velikost objektu - Srovnatelná - koeficient 1,00; 
Provedení a vybavení - Srovnatelná - koeficient 1,00; Celkový stav - Srovnatelná - 
koeficient 1,00; Vliv pozemku - Srovnatelná - koeficient 1,00; Úvaha zpracovatele ocenění 
- Prodej z roku 2022 - koeficient 1,10; Energetická náročnost budovy - Bez úvahy - 
koeficient 1,00;  
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Ždánice, ul. Pod 
Hvězdárnou 927 

119,00 358 5+kk 7 500 000 63 025 0,81 51 050 

Realizovaný prodej, Novostavba rodinného domu z roku 2020. Krajní řadový rodinný 
dům, který je dispozičně řešen jako jednobytový, půdorys domu má tvar písmene „L”. 
Dům je nepodsklepený, má dvě nadzemní podlaží, je zastřešený sedlovou střechou, z 
konstrukčního hlediska se jedná o lehkou montovanou dřevostavbu. Vytápění je ústřední 
plynovým kotlem, popřípadě jsou k dispozici krbová kamna 
Hodnocení: Redukce pramene ceny - Realizovaný prodej - KC 08/2022 - koeficient 1,00; 
Lokalita - Srovnávací lepší - koeficient 0,95; Velikost objektu - Srovnatelná - koeficient 
1,00; Provedení a vybavení - Srovnávací lepší - koeficient 0,95; Celkový stav - 
Srovnávací lepší - koeficient 0,95; Vliv pozemku - Srovnatelná - koeficient 1,00; Úvaha 
zpracovatele ocenění - Bez úvahy - koeficient 1,00; Energetická náročnost budovy - 
Srovnávací lepší - koeficient 0,95;  

    
  

Kyjov, ul. 
Kostelecká 2653 

108,00 307 4+kk 7 400 000 68 519 0,73 50 019 

Realizovaný prodej, Jedná se o novostavbu rodinného domu z roku 2020. Krajní řadový 
rodinný dům, který je dispozičně řešen jako jednobytový, půdorys domu má tvar písmene 
„L”. Dům je nepodsklepený, má dvě nadzemní podlaží, je zastřešený sedlovou střechou, 
z konstrukčního hlediska se jedná o lehkou montovanou dřevostavbu. Vytápění je 
ústřední plynovým kotlem, popřípadě jsou k dispozici krbová kamna 
Hodnocení: Redukce pramene ceny - Realizovaný prodej - KC 02/2022 - koeficient 1,00; 
Lokalita - Srovnávací lepší - koeficient 0,90; Velikost objektu - Srovnávací menší - 
koeficient 0,95; Provedení a vybavení - Srovnávací lepší - koeficient 0,95; Celkový stav - 
Srovnávací lepší - koeficient 0,95; Vliv pozemku - Srovnatelný - koeficient 1,00; Úvaha 
zpracovatele ocenění - Bez úvahy - koeficient 1,00; Energetická náročnost budovy - 
Srovnatelná - koeficient 0,95;  

    
  

Variační koeficient před úpravami: 26,50 % Variační koeficient po úpravách: 11,13 % 
Započitatelná plocha 122,86 m2  

Minimální jednotková cena: 39 260 Kč/m2 Minimální cena: 4 823 484 Kč
Průměrná jednotková cena: 44 958 Kč/m2 Průměrná cena: 5 523 540 Kč
Maximální jednotková cena: 51 050 Kč/m2 Maximální cena: 6 272 003 Kč
Stanovená jednotková cena: 45 000 Kč/m2 Porovnávací hodnota:       5 528 700 Kč
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Rekapitulace ocenění 

Komentář ke stanovení tržní hodnoty a vhodnosti zástavy 
V rámci porovnávací metody ocenění vycházím z realizovaných prodejů typově porovnatelných domů v dané obci 
a blízkém okolí. Rodinné domy z developerského projektu Josefíny etapa č.I byly obchodovány v roce 2020 a 2021, 
koncové ceny se pohybovaly v rozmezí 4 - 4,5 mil. Kč (viz srovnávací reprezentanti č.2 a 3), vzhledem k časovému 
odstupu nemají tyto ceny zásadní vypovídací hodnotu. Domy z druhé etapy, které byly rozprodány na začátku roku 
2022, byly obchodovány za ceny okolo 6 mil. Kč (viz srovnávací reprezentant č.1), tyto domy jsou však pasivního 
provedení (FVE, teplovodní podlahové topení, tepelné čerpadlo, rekuperace, lepší materiály), cena oceňovaného domu 
musí být na nižší úrovni. Výslednou tržní hodnotu stanovuji na částku 5,5 mil. Kč. 
 

Rekapitulace ocenění posuzované nemovité věci 
Prodejnost nemovitosti: prodejná do 6 měsíců 

 Současný stav Budoucí stav 
Porovnávací hodnota 5 528 700 Kč 0 Kč 
Výnosová hodnota 0 Kč 0 Kč 
Věcná hodnota 5 971 042 Kč 0 Kč 
Tržní hodnota 5 500 000 Kč  
Tržní hodnota 0 €  
- z toho hodnota pozemku 1 067 500 Kč 0 Kč 

 

Minimální cena v rekonstrukci x  
Vklad investice do nemovité věci 0 Kč x 
Reprodukční hodnota 5 003 614 Kč 0 Kč 
- z toho hlavní budova 4 773 114 Kč 0 Kč 
- ostatní objekty 230 500 Kč 0 Kč 

 

Silné stránky nemovité věci 
Poloha v centrální části obce 
Dispoziční řešení 5+kk 
Menší pozemek s ideálními parametry  

Slabé stránky nemovité věci 
Demontovaný topný systém (el. přímotopy) 
 

Stanovení standardní jednotkové ceny za m2 započitatelné plochy (pouze pro statistické účely) 
Tržní hodnota: 5 500 000Kč 
Z toho hodnota garáží, garážových a parkovacích stání: 150 000Kč 
Z toho podíl venkovních úprav a ostatních staveb na tržní 
hodnoty: 

5,00 % 275 000Kč 

Z toho tržní hodnota pozemků: 1 067 500Kč 
Upravená tržní hodnota: 4 007 500Kč 
Započitatelná plocha: 122,86m2 

Jednotková cena započitatelné plochy: 32 618Kč/m2 
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Seznam podkladů a příloh 
Podklad / Příloha   počet stran A4 v příloze  
Výpis z katastru nemovitostí pro LV č. 2919 ze dne 08.11.2022. 3 
Kopie katastrální mapy. 1 
Mapa oblasti. 1 
Fotodokumentace nemovité věci. 2 
Projektová dokumentace 5 
Stavební povolení - RD. 4 
Energetický štítek. 1 
Informace o povodních 1 

  

Koncesní listina 
Koncesní listina na oceňování majetku pro věci nemovité vydaná dne 27.04.2015 pod č.j. OSDŽA21548/15/228 . Vydal 
Městský úřad Kyjov - Městský živnostenský úřad.  
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pohled z ulice pohled ze zahrady 

  
zahrada zádveří 1.NP 

  
obývací pokoj + kk v 1.NP obývací pokoj + kk v 1.NP 
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pokoj v 1.NP koupelna v 1.NP 

  
pokoj v 2.NP pokoj v 2.NP 

  
koupelna ve 2.NP pokoj v 2.NP 
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